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1. Anlass und Ziel

Der Fuhlenbrocker Markt bildet das Zentrum des Zentralen Versorgungsbereiches Fuhlenbrock und
stellt aufgrund seiner rdumlichen Lage einen wichtigen Mittelpunkt fiir den Stadtteil dar. Der Nahver-
sorgungsbereich weist hinsichtlich seiner Versorgungsfunktion jedoch funktionale und stadtebauliche
Mangel auf. Der vorhandene Edeka-Markt verfiigt nur iber eine kleine Verkaufsflache und kann die
Anforderungen, die heute an einen Vollsortimenter gestellt werden, nicht dauerhaft darstellen. Ein
Drogeriemarkt fehlt in Ganze. Auch die stadtebauliche Struktur des Umfeldes und die Gestaltung des
Marktplatzes sind unbefriedigend.

Zur nachhaltigen Sicherung der Versorgungsfunktion und zur stadtebaulichen Weiterentwicklung der
Ortsmitte Fuhlenbrock soll eine Konzeptvergabe stadtischer Flachen durchgefiihrt werden. Ziele des
Verfahrens sind die Ansiedlung eines zeitgemdBen Nahversorgers mit einem breit aufgestellten Le-
bensmittelangebot, die stadtebauliche Aufwertung und Strukturierung der Bestandsflachen sowie die
Schaffung erganzender Wohnangebote im Stadtteil. Auch das bislang in der Ortsmitte fehlende nah-
versorgungsrelevante Drogeriewarensortiment sollte im Rahmen des Verfahrens beriicksichtigt wer-
den.

2. Bestandssituation
Im Folgenden werden der Nahversorgungsbereich Fuhlenbrock und die Flachen beschrieben.

2.1 Zentraler Versorgungsbereich Fuhlenbrock

Das Stadtteilzentrum Fuhlenbrock wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bottrop von
September 2019 als Zentraler Versorgungsbereich mit der Funktion eines Nebenzentrums der Katego-
rie C eingruppiert. Es Gibernimmt lokale Versorgungsaufgaben. In den letzten Jahren wurde eine nega-
tive Entwicklung des Nebenzentrums beobachtet. Die Anzahl der Geschéafte und die Bestandsverkaufs-
flache verringerten sich zwischen den Jahren 2011 und 2018 stetig. Die stadtebauliche Situation ist
ohne spezifische Merkmale und strahlt kaum Zentralitdt aus, der Geschéaftsbesatz ist besonders im
nordlichen Bereich liickenhaft und die FuBgangerfrequenz gering. Das Angebot an Drogeriewaren ist
mangelhaft. Zudem bieten die bestehenden Raumlichkeiten des Edeka-Marktes begrenzte Raumkapa-
zitaten und weisen Modernisierungsbedarf auf.

Der Fuhlenbrocker Markt umfasst eine Fliche von etwa 3.700 m2. Donnerstags findet hier ein Wochen-
markt statt, an marktfreien Tagen wird der Platz als Stellplatzfliche genutzt. Auf dem Platz befinden
sich ein Kiosk mit 6ffentlichen Toiletten, ein Depot fiir die Marktstande, ein Maibaum, neun junge
Baume sowie Abstellplatze fiir Fahrrader. Sidlich und 6stlich wird der Platz von einer ErschlieBungs-
straBe umrandet. Die stidliche und westliche Bestandsbebauung besteht aus dreigeschossigen Gebau-
den. Die Erdgeschosseinheiten werden durch ein Lebensmittelgeschift, eine Spielhalle, eine Fahr-
schule, ein Imbiss und eine Gaststatte genutzt.

Der Zentrale Versorgungsbereich Fuhlenbrock und der Marktplatz liegen an der Stralle ,Im Fuhlen-
brock”. Hierbei handelt es sich um eine VorrangstraRe, welche eine zentrale Erschliefungs- und Sam-
melfunktion fiir den Stadtteil besitzt. Bushaltestellen mit Verbindung zur Innenstadt befinden sich di-
rekt am Marktplatz.
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Abbildung 1: Zentraler Versorgungsbereich Fuhlenbrock

2.2 Beschreibung der Flachen
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In der Ortsmitte Fuhlenbrock befinden sich mehrere Flachen im Eigentum der Stadt Bottrop (siehe
Abbildung 2). Von diesen eignhen sich drei Flachen, die im Rahmen der Konzeptvergabe genutzt werden
koénnen (siehe Abbildung 3). Je nach Konzeption konnten alle drei Flachen, aber auch nur Teile dieser

beansprucht werden.
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Abbildung 2: Eigentumsverhdltnisse Ortsmitte Fuhlenbrock

Diese drei geeigneten Flachen werden im Folgenden vorgestellt und die derzeitige Nutzung beschrie-
ben.
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Abbildung 3: Ubersichtsplan Flidchen Konzeptvergabe

Parkplatz ,,Goethestrafie/Ecke Agnes-Miegel-Strafe” (Ubersichtsplan Fléche 1, blau)

Der riickwartig zur westlichen Bebauung am Fuhlenbrocker Marktplatz gelegene 6ffentliche Parkplatz
umfasst eine Fliche von etwa 4.800 m?. Das an der , Agnes-Miegel-StraRe” gelegene Arztehaus und die
riickwértige Fassade der Geschiftsgebdude prigen die Ortlichkeit baulich. Einige Biume sind zwischen
den Stellpldtzen angeordnet, zu den Straflen wird die Fldche durch einen schmalen Griinstreifen abge-
grenzt. Die Flache weist einen hohen Versiegelungsgrad auf. An der Agnes-Miegel-StralRe steht eine
Trafostation.

Abbildung 4: Parkplatz ,,GoethestrafSse/Ecke Agnes-Miegel-Strafie”

Griinfliche ,,Agnes-Miegel-Strafse” (Ubersichtsplan Fliche 2, griin)

Die Griinflache an der ,, Agnes-Miegel-StralRe” wird im Norden und Nordosten durch den Markt mit
Bestandsgebduden und den Parkplatz begrenzt. Ostlich grenzen eine Tankstelle sowie ein weiterer
Parkplatz an die Griinflache, stdlich schlieBt das Grundstiick eines Geschaftshauses an. An der westli-
chen Seite befinden sich drei, in Zeilenbauweise angeordnete, mehrgeschossige Wohngebadude und

das Arztehaus. Die Gesamtfliche betrigt ca. 8.000 m?. Auf der Fliche befinden sich ein Spielplatz, ein
A
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Bolzplatz sowie einige Sitzgelegenheiten. Die Spielgerdte sind insgesamt erneuerungsbediirftig, Die
Griinanlagen weisen eine einfache und in die Jahre gekommene Gestaltung und wenig Aufenthalts-
qualitat auf. Auf der Flache befinden sich zahlreiche hochgewachsene Baume.

Abbildung 5: Griinfldche ,Agnes-Miegel-Straf3e”

Parkplatz ,,Im Fuhlenbrock” (Ubersichtsplan Fldche 3, gelb)

Mit einer Fliche von etwa 2.100 m? bildet der Parkplatz im stidlichen Bereich des Plangebietes die
kleinste Teilflache. Sie wird zurzeit ausschlieBlich zum Parken genutzt. Sie grenzt nérdlich an eine Tank-
stelle, im Osten an die HauptstraRe ,Im Fuhlenbrock”, siidlich an ein Geschaftshaus und im Westen an
die Griinflaiche an der ,Agnes-Miegel-Strafle”. Die Ausfahrt der Waschanlage der Tankstelle erfolgt
Uiber die Parkplatzflache. Im noérdlichen Bereich der Parkplatzflache ist ein unterirdischer Bunker ver-
zeichnet.

Abbildung 6: Parkplatz ,,Im Fuhlenbrock”

Auf den Parkplatzflachen sowie der Markflache bestehen derzeit mehr als 250 Parkplatze. Die ,Goe-
thestraRe” und die ,Agnes-Miegel-StralRe” dienen als ErschlieRung fiir die anliegende Wohnbebauung.
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3. Planungsrecht und stadtebauliche Konzepte

Im Folgenden werden das geltende Planungsrecht erldutert und Aussagen informeller Planwerke ge-
nannt. Diese werden im Rahmen des Verfahrens beriicksichtigt. In Einzelfallen bestehen Widerspriiche
zwischen den inhaltlichen Zielen der Konzeptvergabe und den planerischen Inhalten bestehender Kon-
zepte. Der Umgang mit den auftretenden Konflikten wird in Kapitel 4 erldutert.

3.1 Regionalplan

Im derzeit glltigen Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Miinster — Teilabschnitt Emscher-Lippe —
aus dem Jahr 2004 wird der gesamte Bereich als Allgemeiner Siedlungsbereich festgelegt. Der in Auf-
stellung befindliche Regionalplan Ruhr legt den Bereich ebenfalls als Allgemeinen Siedlungsbereich
fest.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bottrop wird die gesamte Flache des Markt- sowie des Parkplatzes
als Wohnbauflache dargestellt, der siidliche Bereich ist als Griinflache mit der Zweckbestimmung Spiel-
platz dargestellt.

3.3 Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1.11/1 — Heidestralle/Goe-
thestraRe — vom 14.03.1968, welcher am 25.07.1979 und am 27.04.2016 gedndert worden ist. Der
Bebauungsplan weist den Marktplatz als Verkehrsflache aus und bestimmt mit Baulinien den Standort
des Kiosks. Die westlich anschlieBende Bebauung ist als Kerngebiet mit drei Vollgeschossen festgesetzt,
die Eingrenzung des Platzes ist mit Baulinien festgelegt. Im riickwartigen Bereich ist ein Teil der Flache
fiir Stellplatze fir das Ladenzentrum (westlicher Gebduderiegel mit Edeka-Markt) vorgesehen, die Zeile
ist von einer privaten Verkehrsflache umschlossen. Die siidlich des Platzes liegende Bebauung ist als
Mischgebiet, ebenfalls mit drei Vollgeschossen und Baulinien zum Platz hin festgesetzt. Die beiden
Parkplatze sind entsprechend ihrer Nutzung als Verkehrsflaiche mit dem Symbol Parken festgesetzt;
beide Flachen sind durch die Festsetzung 6ffentliche Griinflache eingerahmt.
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Abbildung 7: Auszug Bebauungsplan 1.11/1 1. Anderung

Die Griinflache ist als Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf Schule ausgewiesen, eine Baugrenze um-
fasst den gesamten siidlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache. Westlich des Parkplatzes ist eine Tra-
fostation sowie 6ffentliches Griin festgesetzt, das diesen zur Agnes-Miegel-Stralle abgrenzt.

Das bestehende Bauplanungsrecht muss zur Verwirklichung der stadtebaulichen Konzeption ange-
passt werden.

3.4 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Fuhlenbrock/Vonderort

Im Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept, welches im Juni 2021 durch den Rat der Stadt
Bottrop beschlossen wurde, nimmt der Fuhlenbrocker Marktplatz aufgrund seiner besonderen raum-
lichen Lage eine Schliisselfunktion fiir den Stadtteil wahr. Eine Neuordnung der Flachen und des Stra-
Renraums ist anzustreben, wobei der Marktplatz mit MaBnahmen zur Begriinung, neuen Bodenbela-
gen, der Schaffung von Aufenthaltsmoglichkeiten und einer Mobilstation fiir umweltfreundliche Ver-
kehrssysteme besondere Aufmerksamkeit erfahren soll. Die Flache soll gemal Integriertem stadtebau-
lichem Entwicklungskonzept nicht mehr vorrangig zum Parken genutzt werden. Das vorhandene Depot

soll fiir gemeinschaftliche Zwecke umgestaltet werden. Der Wochenmarkt soll weiterhin hier stattfin-
den.

Die bestehende Griinflaiche und die Spielflachen sowie der Bolzplatz sollen umgestaltet werden. Fir
die beiden Parkpldtze sind die Entsiegelung von Teilbereichen sowie punktuelle Baumpflanzungen
Ziele. Sie werden beide als potenzielle Erweiterungsflache fiir den Einzelhandel beschrieben und sollen

Q
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von Bebauung fiir andere Zwecke freigehalten werden. Weitere MalRnahmen zur Aufwertung der
Griinflache sind ein Urban Gardening Spot und ein Bliihwiesenabschnitt.

Der bestehende Nahversorgungsstandort soll gesichert werden, die Flache wird als geeigneter Stand-
ort fiir Abholorte fiir Online-Einkdufe gesehen und soll zudem als Standort fiir neue Nahversorgung
dienen. Die Gebaude am Fuhlenbrocker Markt werden als sanierungsbediirftig angesehen.

3.5 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bottrop

Die Stadt Bottrop verfolgt das Ziel der Erhaltung der Stadtteilzentren und die Wiederherstellung zent-
ralortlicher Versorgungsfunktionen. Die Nutzung der Flachenpotenziale westlich des Fuhlenbrocker
Marktes wird als Chance zur Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsangebotes angesehen. Erwei-
terungswiinsche von Betrieben sollen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches generell gefor-
dert und positiv begleitet werden. Zusatzlich soll eine Verdichtung des Betriebsbesatzes im nérdlichen
Bereich angestrebt werden und groRflachige Ansiedlungen oder Erweiterungen im raumlichen Umfeld
aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches auf ihre potentiell negativen Wirkungen tiberpriift wer-
den. Zudem ist eine stadtebauliche Aufwertung und Steigerung der Aufenthaltsqualitdit um den
Fuhlenbrocker Markt anzustreben.

3.6 Spielflachenkonzept

Der derzeitige Spielplatz an der Agnes-Miegel-StraRe umfasst 3.500 m? und ist der Kategorie B zuge-
ordnet. Spielplitze der Kategorie B sind grundsatzlich zu erhalten. Bei einer Uberplanung des gesam-
ten Plangebiets wird die Schaffung von mindestens 2.500 m? - ggf. neu angeordneter — Spielfliche
vorausgesetzt.

3.7 Klimaanalyse des Regionalverbands Ruhr

Der Markplatz sowie die Parkplatze werden in der Klimaanalyse des Regionalverbands Ruhr den Klima-
topen Innenstadtklima zugeordnet. Aufgrund des hochverdichteten Innenbereichs bilden sich hier
starke Warmeinseln, der verringerte Luftaustausch fiihrt zu bioklimatischen und lufthygienischen Be-
lastungen. Die Griinflache gehort zur Kategorie Parkklima, je nach Bewuchs werden mehr oder weniger
starke Dampfungen der Temperatur- und Strahlungsamplituden erreicht. Als innerstadtische Kaltluft-
produzenten besitzen sie lokale Bedeutung. Es wird empfohlen die Griinflichen zu erhalten und die
Vegetationsstrukturen auszubauen.

4. Anforderungen an das Konzept

Mit der geplanten Konzeptvergabe werden eine Starkung des Zentralen Versorgungsbereichs Fuhlen-
brock und eine stadtebauliche Aufwertung der Flachen in der Ortsmitte des Stadtteils angestrebt. Die
Einzelhandels- und Wohnfunktion im Stadtteil sollen gestarkt werden. Hierzu kénnen Teile der vorhan-
denen Parkplatze sowie der Griinflache an der ,Agnes-Miegel-Strale” im Rahmen einer Konzept-
vergabe verdauRert werden, um die Errichtung eines neuen Gebaudes fiir einen Nahversorger und wei-
tere Nutzungen zu ermdoglichen. Fiir die Flachen wird ein Gesamtkonzept erwartet, welches auch einen
Ausgleich fiir gegebenenfalls Gberplante Freiflichen beinhaltet. Neben dem Neubau eines Nahversor-
gers kommt aus stadtebaulicher Sicht auch eine Neustrukturierung und Erweiterung des Lebensmit-
telvollsortimenters im bestehenden Gebdude bzw. in einem Neubau an gleicher Stelle in Betracht. Zu-
dem ist die Nutzung der bestehenden Verkaufsflachen fiir die Schaffung eines Angebotes an Drogerie-
artikeln denkbar. Dies kann nur in Kooperation mit dem Eigentiimer bzw. mit dem bisherigen Mieter
erfolgen. Hierfiir nimmt die Stadtverwaltung in einem ersten Schritt den Kontakt mit dem Eigentiimer
des Gebaudes am Fuhlenbrocker Markt auf und stimmt mogliche Entwicklungsperspektiven ab. Leer-
stande im Bestand sollen vermieden werden.

n
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4.1 Bebauung und Nutzung

Um den Zentralen Versorgungsbereich Fuhlenbrock zu starken, soll ein moderner und zukunftsfahiger
Nahversorger entstehen. Das Gebdude soll eine qualitatsvolle architektonische Gestaltung aufweisen,
die der zentralen Lage im Stadtteil gerecht wird und den heutigen Anforderungen eines Lebensmittel-
anbieters mit breit aufgestelltem Warenangebot entspricht. Ebenso sollen Drogeriewaren angeboten
werden, entweder in Form eines Drogeriemarktes oder alternativ durch eine groRe Drogeriewarenab-
teilung des Lebensmittelanbieters.

Im Stadtteil Fuhlenbrock wird ein Bedarf fiir geférderten Wohnraum gesehen. Bei der Errichtung der
Wohnungen soll neben freifinanziertem Wohnraum eine Quote von einem Drittel fiir geférderte Woh-
nungen nicht unterschritten werden. Die Bestimmungen fiir den geférderten Wohnungsbau sind hier-
bei zu beachten. Die Wohnungen kdnnen in den Geschossen tber den Verkaufsflichen platziert und
sollen barrierefrei ausgestaltet werden. Die maximale Geschossigkeit soll drei Vollgeschosse nicht
tiberschreiten, um eine stadtebauliche Einfligung in die Bestandsbebauung zu gewahrleisten.

Die Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge und Fahrrader fiir den Lebensmitteleinzelhandel und die Wohnnut-
zungen sowie mogliche weitere Nutzungseinheiten (bspw. Drogeriemarkt, Backer) sind gemaR der gel-
tenden Verordnung liber notwendige Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader (StellplatzvO NRW)
nachzuweisen. Die Einbindung der derzeitigen Parkplatzflache an der StraRe ,Im Fuhlenbrock” in die
Konzeption der Stellpldtze wird begriiSt. Der Bedarf an 6ffentlichen Stellpldtzen fiir die Ortsmitte
Fuhlenbrock soll auf der Flache unterbracht werden, eine genaue Anzahl wird im weiteren Verfahren
durch die Stadtverwaltung noch ermittelt. Diese Stellpldatze missen dauerhaft fiir die 6ffentliche Nut-
zung zur Verflgung stehen.

4.2 Grinflachen

Grundsatzlich ist ein moglichst hoher Griinflaichenanteil in der Gesamtkonzeption zu erzielen. Die
Griinflachen sollen Ruhebereiche und Begegnungsmaoglichkeiten fir ein kulturelles Miteinander der
Bewohnerinnen und Bewohner des Stadtteils Fuhlenbrock enthalten. Die Bepflanzung soll durch kli-
maresistente Baum- und Pflanzenarten erfolgen. Im Sinne der Biodiversitdtssteigerung ist dabei darauf
zu achten, blihende, heimische und standortgerechte Pflanzen auszuwahlen. Die bestehenden Baume
sind in der Konzeption zu bericksichtigen und soweit wie moglich zu erhalten. Die Griinflichen sind so
zu gestalten, dass spatere PflegemalRnahmen kostenglinstig und effizient erfolgen kénnen.

Zur Verbesserung der Durchladssigkeit fiir den Rad- und FuRverkehr ist sind attraktive Wegeverbindun-
gen in der Konzeption vorzusehen. Diese sollen die Strae Im Fuhlenbrock und die westlichen Wohn-
gebiete sowie den Fuhlenbrocker Markt miteinander verbinden. Dabei sind die bestehenden Verbin-
dungen beizubehalten und auszubauen.

Die Spielflichen sind im Konzept zu beriicksichtigen. Bei einer Uberplanung sollte sich eine neu zu er-
richtende Spielfliche hinsichtlich der Gr6Re an der Bestandsflache von 3.500 m? orientieren, mindes-
tens aber sind 2.500 m? vorzusehen. Die Spielfliche soll im Zusammenhang konzipiert werden, einen
Bolzplatz enthalten und sinnvoll in die Griinflache integriert werden.

Malgeblich fiir die Gestaltung der Spiel- und Bolzflachen ist die DIN 18043. Die Spielflachen sollen
Angebote fiir die Altersgruppe U3 bis 14 Jahre umfassen und in einer geschiitzten Lage geplant wer-
den. Alle Griinflachen sind moglichst barrierearm zu gestalten.

4.3 Umgang mit dem Bestand
Erwartet wird eine vertiefte Auseinandersetzung mit dem Bestand. Die stadtebauliche Konzeption soll
Aussagen fiir die umliegenden Flachen fiir Wohn- und Geschaftsnutzung enthalten. Dies gilt insbeson-

11
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dere fiir den Marktplatz und anliegende Gebdude. Eine besondere Bedeutung fiir die Konzeption be-
sitzt die Einbindung des Fuhlenbrocker Marktes in das Konzept. Der Fuhlenbrocker Markt soll auch
zukiinftig seine zentrale Funktion fiir den Versorgungsbereich und den Stadtteil Fuhlenbrock bewah-
ren. Bei der Konzeption ist eine hierauf abgerichtete Einbindung der Marktfliche vorzusehen. Dies
umfasst insbesondere Vorschlage fiir die zukiinftige Anbindung (Wegeverbindungen, Sichtbeziehun-
gen) zwischen Marktplatz und neuer Konzeption. Dabei ist die vorhandene Marktnutzung zu beachten.
Der Wochenmarkt beansprucht aktuell die gesamte Stellplatzflache. Durch die Schaffung einer einla-
denden Eingangssituation am siidwestlich des Markplatzes gelegenen Durchgang soll eine attraktive
Verbindung geschaffen werden und der Marktplatz von der Entwicklung der Flachen profitieren. Fiir
die bestehenden Gebdude am Marktplatz sind, wie bereits oben erldutert, Vorschlage fiir die zukiinf-
tige Nutzung und Gestaltung wiinschenswert. Dies umfasst die Nutzung der bestehenden Ladenlokale
(Leerstandsvermeidung / Nachnutzungskonzepte).

Die umliegende Wohnbebauung soll vor entstehendem Larm geschiitzt werden. Hierzu sind die Lage
und Stellung des Gebaudes sowie die Anordnung der Zuwege, Parkplatze und insbesondere die Anlie-
ferung zu bericksichtigen und Vorschlage fiir LirmschutzmaBnahmen zu erarbeiten.

4.4 Nachhaltigkeit

Konzeption und Bebauung sollen den Anforderungen einer nachhaltigen Stadtentwicklung gerecht
werden. Die Anwendung der , Leitlinien fiir die Entwicklung nachhaltiger und klimagerechter Wohnge-
biete” der Stadt Bottrop wird dabei vorausgesetzt. Bis 2045 soll der gesamte Gebdudebestand in
Deutschland klimaneutral werden. Diese Anforderung muss auch die geplante Bebauung erfiillen. Ge-
maR der Griindachstrategie der Stadt Bottrop wird eine extensive Dachbegriinung auf Flachdachern
und flachgeneigten Dachern gefordert. Den Auswirkungen der Bebauung auf das lokale Klima kann
hierdurch entgegengewirkt werden. Eine energieeffiziente Bauweise und Ausstattung des Gebaudes
mit Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien, wie Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen, wer-
den begriiRt. Kompakte Gebdudestrukturen wirken sich positiv auf die Energieeinsparung aus und sind
daher zu bevorzugen. Zur Reduzierung der Warmebelastung sind Baumaterialien bzgl. Ihrer thermi-
schen Eigenschaften sinnvoll einzusetzen. Natiirliche und helle Baumaterialien sind zu bevorzugen. Das
auf den Flachen anfallende Niederschlagswasser sollte ortsnah versickert, verdunstet oder verrieselt
werden.
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